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Analisis del mercado residencial en Espafia:
tendencias y retos para 2024

Madrid, 15 de enero de 2024.- Sociedad de Tasacidn ha aprovechado el inicio de 2024 para

elaborar un analisis de la situacion actual del mercado residencial en Espana en base a la
evolucion de una serie de variables macroeconémicas e inmobiliarias, procedentes de
organismos publicos, fuentes propias y externas, incluidas dentro de su plataforma de

informacion inmobiliaria de Sociedad de Tasacion.

La directora de Instituciones y Grandes Cuentas en Sociedad de Tasacion, Consuelo
Villanueva; y la analista estratégica de Mercado en la compaifiia, Leticia Sanchez, han
presentado las principales conclusiones de este analisis en un encuentro con medios de
comunicacion, donde se identifican los indicadores clave que influiran en el mercado
inmobiliario en Espafia en los proximos meses, asi como las principales tendencias y retos del

mercado para este 2024.

1. La evolucion de la inflacion marcara el ejercicio de 2024, nuevas presiones podrian
limitar el crecimiento de la economia espafnola en su conjunto, entre otros motivos,
como consecuencia de una demanda exterior debilitada, tal y como se observa en
indicadores como la desaceleracion experimentada por la cifra de exportaciones, sobre
todo de bienes, o incluso en la compraventa de viviendas de extranjeros, en especial

de aquellos paises europeos con mayor incidencia inflacionaria.

De forma paulatina se van a eliminar las medidas orientadas a soportar el incremento
de los precios de la energia, mientras que otras destinadas a paliar parte de los efectos

de la inflacion en los hogares espafioles se prorrogan.

2. El mercado laboral ha cerrado el ejercicio 2023 con una evolucion al alza en
términos de afiliacion a la Seguridad Social. Concretamente, se han registrado mas
de 500.000 nuevos afiliados, hasta rozar practicamente la cifra de los 21 millones. Sin
embargo, conviene estudiar cada estadistica en detalle, y analizar la calidad del

empleo que se genera.

3. Ligera recuperacion del poder adquisitivo de los hogares, ya que salarios e inflacion
estan creciendo a un ritmo similar. Sin embargo, las perspectivas para 2024 apuntan a

un consumo contenido, debido a la pérdida de renta disponible que se ha producido
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durante los anos 2022 y 2023, y a la desaceleracion de la tasa de ahorro durante los

Ultimos trimestres.

La confianza continta fluctuando en los tres ambitos (empresarial, consumidor e
inmobiliario), pero la mejora de las expectativas econdmicas, tanto a nivel pais como
de los hogares, y unas cifras solidas de empleo, anticipan un potencial repunte de los

indices.

A su vez, la evolucion de la economia condicionara el mercado hipotecario. Entre las

claves a tener en cuenta esta:

e Laevolucion del Euribor, que ya ha encadenado dos meses consecutivos de bajada;
como indicador adelantado que pueda apuntar hacia una relajacion de la politica

monetaria del BCE, previsiblemente a partir del segundo semestre de 2024.

e La expectativa de bajada de tipos de interés en 2024 puede provocar un posible

cambio en el balance de la contratacion hipotecaria a tipo fijo o a tipo variable.

En términos generales, el mercado inmobiliario continda mostrando una gran
resiliencia en cuanto a nivel de actividad, a pesar de que las compraventas de
vivienda encadenan nueve meses de descensos interanuales. La vivienda usada continta
siendo el segmento mas damnificado por el encarecimiento de la financiacion, con un
descenso de las transacciones en el acumulado de enero a octubre de 2023 del 9,9%

interanual, mas acusado que el dato registrado en vivienda nueva (-3,6%).

A pesar de una pérdida de dinamismo en las compraventas de vivienda de forma
generalizada, es importante diferenciar por mercados. Por autonomias, Comunidad
Valenciana, Region de Murcia y el norte de Espana, en general, reflejan un mejor
comportamiento en el nimero de transacciones que el afio pasado; pero son Andalucia,

Comunidad de Madrid y Cataluna las que concentran una de cada dos transacciones.

A nivel de capitales de provincia, Madrid, Barcelona, Alicante, Malaga y Valencia
concentran el 40% de la demanda, siendo las capitales de la zona Levante, y algunas

del interior, las que mejor mantienen su ritmo de compraventas en términos anuales.

En general, el precio de la vivienda se aproxima a un nuevo punto de inflexion: la
tendencia para los proximos trimestres continlia siendo alcista, pero se prevé una

ralentizacion del crecimiento de los unitarios medios cada vez mas evidente.
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Si hablamos de vivienda nueva, la proyeccion del precio medio para junio de 2024 es
de 2.925 €/m?, lo que supondria un incremento interanual del 4,1% frente al 6,4%
registrado en junio de 2023. Los tiempos de venta se dilatan y el ritmo de incremento

del precio se desacelera.
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Evolucion del precio de la vivienda en Esparia por segmentos. Fuente: Sociedad de Tasacion

9. También se observan distintas dinamicas de mercado a nivel de precios de vivienda

nueva: en todas las comunidades auténomas éste crece por encima del 2% anual a
fecha diciembre de 2023, pero son Baleares y Madrid las que lideran el ranking, con

una tasa interanual superior al 6%.

Por capitales de provincia, el precio medio mas elevado en obra nueva se encuentra
en Barcelona capital (5.156 €/m?), y tanto la Ciudad Condal como Madrid y San
Sebastian superan la barrera de los 4.000 €/m?2. A su vez, Malaga ciudad se posiciona,
por tercer afio consecutivo, como la capital espafola donde mas ha crecido el precio

de la vivienda nueva durante el ultimo afo (7,2%).

10. En la dltima década, se evidencia un desequilibrio entre la oferta y la demanda de

vivienda en Espafia. Esta tendencia podria intensificarse en los proximos 20 afos, de
mantenerse los actuales niveles de construccion de vivienda nueva, que rondan entre
las 80.000 y las 100.000 unidades al afo, insuficientes para cubrir la proyeccion de

nuevos hogares, que estaria en torno a las 200.000 familias de media cada afo.

Si tenemos en cuenta la proyeccion de poblacion para los proximos 15 afios, el 50%
de la nueva demanda de vivienda se concentrara entre Cataluia y la Comunidad de
Madrid. Solo en estas dos comunidades harian falta 800.000 nuevas viviendas. Al mismo
tiempo, zonas como Castilla y Leon o Asturias se veran condicionadas en este sentido

por el fendmeno de la despoblacion.
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Campana Demografica Vs Oferta de Vivienda Nueva
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Comparativa de construccion de vivienda frente a proyeccion de poblacién en Esparia.

ST Sociedad de Tasacion es una empresa independiente experta en valoraciones de todo tipo de bienes,
especialmente activos inmobiliarios. Creada en el afio 1982 es la primera sociedad de tasacién nacida en
Espafia, ha realizado mas de cuatro millones de tasaciones con un valor tasado superior a los dos billones
de euros. Es lider en la generacién de informacion y estadisticas inmobiliarias, creando en el afio 1985 el
primer indice de precios de vivienda publicado en Espafia. Las empresas del Grupo Sociedad de Tasacidn
ofrecen gran variedad de servicios en el ambito inmobiliario: tasaciones para mercado hipotecario (ECO),
valoraciones RICS, AVM, valoraciones por modelos estadisticos, Informes de Sostenibilidad,
Asesoramiento en Valor de Carteras, Certificaciones Energéticas, Consultoria Urbanistica, Project
Monitoring y desarrollos informaticos aplicados al sector inmobiliario. El Grupo tiene presencia en todo
el territorio nacional a través de sus 23 delegaciones, mds de 377 empleados y mas de 900 profesionales
independientes (arquitectos e ingenieros). Puede obtener mas informacion en www.st-tasacion.es
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